





U N I V E R S I T À  D E G L I  S T U D I  D I  P I S A  
F O N D A Z I O N E  C A M P U S  
Corso di Laurea Magistrale in 
Progettazione e Gestione dei Sistemi Turistici Mediterranei 
 
 
TESI DI LAUREA 
La valorizzazione degli immobili pubblici come leva per il turismo 







Dott. DANIELE D’AMATO 
 
Candidato  









La valorizzazione degli immobili pubblici come leva per il 
turismo culturale: il progetto Valore Paese – Dimore 
 
Introduzione 
Capitolo 1: Il turismo culturale italiano 
1 Il turismo culturale: che cos’è.................................................................. 9 
2 Il turismo culturale italiano dal lato dell’offerta ....................................... 14 
3 Il turismo culturale italiano dal lato della domanda ................................ 20 
Capitolo 2: Il turismo urbano e la valorizzazione del patrimonio costruito 
1 Turismo e urbanistica ........................................................................... 28 
2 L’albergo diffuso: un modello originale di ospitalità ............................... 30 
2.1 L’albergo diffuso: cenni storici ........................................................ 30 
2.2 L’albergo diffuso: caratteri essenziali e principali punti di forza ...... 31 
2.3 L’albergo diffuso in Italia e nel mondo ............................................ 33 
2.4 L’albergo diffuso: sviluppi futuri ...................................................... 33 
3 I Paradores de Turismo: un’impresa leader nel settore turistico spagnolo36 
3.1 I Paradores de Turismo: che cosa sono e qual è la loro “missione” 36 
3.2 I Paradores de Turismo: più di 80 anni di storia ............................. 37 
3.3 Il Piano Strategico 2009-2012. Innovazione e modernizzazione della 
Rete 40 
3.4 I Paradores de Turismo: un modello per il progetto “Valore Paese – 
DIMORE” ................................................................................................. 42 
Capitolo 3: La valorizzazione del patrimonio pubblico italiano: situazione 
del mercato e nuove politiche di gestione 
1 La situazione del patrimonio immobiliare pubblico ................................ 44 
 3 
 
2 La situazione del mercato del patrimonio immobiliare pubblico............. 46 
3 La legge 23 novembre 2001, n.410 nel processo di privatizzazione e 
valorizzazione del patrimonio immobiliare ................................................... 49 
4 Cartolarizzazione degli immobili pubblici: vantaggi e punti deboli ......... 52 
5 Nuovi strumenti e prospettive future per il migliore utilizzo degli immobili 
pubblici ........................................................................................................ 55 
6 L’articolo 33 del d.l. 98/2011, n.98, convertito, con modificazioni, dalla legge 
15 luglio 2011 n.111 e successive modifiche .............................................. 57 
7 L’articolo 33-bis del d.l. 6 luglio 2011, n.98, convertito con modificazioni 
dalla legge 15 luglio 2011 n.111 e successive modifiche ............................ 61 
8 L’articolo 3 ter del d.l. 351/2001, convertito con modificazioni dalla legge 23 
novembre 2001, n.410 e successive modifiche ........................................... 63 
9 L’articolo 5, comma 5 del d.lgs. 28 maggio 2010, n.85 ......................... 66 
10 Articolo 58 del d.l. 25 giugno 2008, n.112 e successive modifiche ........ 69 
Capitolo 4: Il progetto Valore Paese - DIMORE 
1 Principali attività dell’Agenzia del Demanio in tema di valorizzazione ... 72 
2 Valore Paese - DIMORE: il progetto e i risultati attesi ........................... 74 
3 La funzione e l’importanza della rete .................................................... 78 
FOCUS: Il contratto di Rete d’Impresa ........................................................ 80 
1 Il contratto di rete: cos’è e a chi è destinato .......................................... 81 
2 Il contratto di rete: la forma e gli adempimenti pubblicitari ..................... 82 
3 Il contratto di rete: oggetto e contenuti del contratto ............................. 83 
4 Il contratto di rete: programma di rete e fondo patrimoniale .................. 85 
5 La gestione della rete ........................................................................... 88 
6 Il contratto di rete: il regime delle responsabilità ................................... 89 
7 Uscire dal contratto di rete .................................................................... 92 
 4 
 
8 Il contratto di rete: l’agevolazione fiscale .............................................. 92 
4 Il marchio .............................................................................................. 98 
5 I criteri di selezione ............................................................................. 103 
5.1 La zona geografica ....................................................................... 105 
5.2 La destinazione ............................................................................ 106 
5.3 La location.................................................................................... 108 
5.4 La tipologia e le dimensioni dell’immobile ..................................... 109 
5.5 La conformità urbanistica ............................................................. 111 
5.6 Il pregio dell’immobile ................................................................... 111 
5.7 La trasformabilità dell’immobile e l’economicità dell’iniziativa ....... 113 
5.8 Il sostegno all’iniziativa ................................................................. 114 
5.9 La fattibilità procedurale ............................................................... 115 
5.10 L’ipotesi di possibile struttura ricettivo – culturale ......................... 116 
6 Il portafoglio immobiliare ..................................................................... 118 
6.1 Il portafoglio immobiliare: primo pacchetto ................................... 118 
6.2 Il portafoglio immobiliare: secondo pacchetto ............................... 118 
6.3 Le attività “core” per le iniziative start up ...................................... 119 
6.4 Le attività di valorizzazione per tutti gli immobili candidati ............ 120 
7 Il percorso attuativo: i passi compiuti dall’avvio del progetto ............... 122 
8 La concessione di valorizzazione - Art. 3-bis D.L. n. 351/2001 ........... 125 
9 Valore Paese – DIMORE: best practices ............................................ 134 
Capitolo 5: Turismo Italia 2020: Piano strategico per lo sviluppo del 
turismo in Italia 
1     Struttura e obiettivi del Piano.............................................................. 137 
2 Un nuovo ruolo per l’Agenzia Nazionale del Turismo .......................... 140 
3 Organizzare un’offerta moderna ......................................................... 143 
 5 
 
4 Portare le strutture ricettive al livello dei competitor internazionali ...... 146 
5 Attrarre investimenti internazionali ...................................................... 148 
Capitolo 6: Valore Paese - DIMORE: alcune considerazioni sui possibili 
sviluppi futuri 
1 Il progetto Valore Paese – DIMORE: rete e sottoreti ........................... 151 
2 Valore Paese – DIMORE: tante strutture, un solo marchio ................. 156 
3 Destinazioni accessibili per una rete accessibile................................. 158 




















Lo scopo principale dell’elaborato  è quello di presentare l’ambizioso progetto 
Valore Paese – DIMORE come volano per lo sviluppo turistico italiano in chiave 
territoriale e culturale a beneficio altresì delle finanze dello Stato e degli Enti 
territoriali coinvolti. Il progetto infatti ruota intorno alla valorizzazione degli 
immobili pubblici attualmente dismessi o sottoutilizzati con l’obiettivo di farne un 
network di strutture ricettive culturali; gli immobili pubblici considerati sono in 
parte provenienti dal demanio storico – artistico dello Stato, in parte da quello 
degli Enti territoriali, ma tutti caratterizzati dall’appartenenza al patrimonio 
immobiliare pubblico, che presentano requisiti tali da renderli trasformabili entro 
tempi ragionevoli in strutture ricettive esclusive. Il recupero e la valorizzazione 
di tali immobili sarà conseguita in parte in seguito all’assegnazione degli stessi 
in concessione di valorizzazione per la durata di cinquant’anni a soggetti privati 
selezionati tramite regolare bando di gara, in parte attraverso altri veicoli 
attuativi ancora da stabilire. In ultima analisi, il progetto Valore Paese – 
DIMORE  vorrebbe dar vita ad un network di destinazioni rivolto in speciale 
misura al segmento turistico culturale. 
I partner promotori del progetto sono l’Agenzia del Demanio, Invitalia (Agenzia 
nazionale per l’attrazione degli investimenti e lo sviluppo d’impresa) e Anci – 
Fondazione Patrimonio Comune; con questi soggetti collaborano al progetto 
anche il Ministero per i Beni e le Attività Culturali e del Turismo, il Ministero per 
la Coesione Territoriale e il Ministero dello Sviluppo Economico e sono coinvolti 
la Conferenza delle Regioni e delle Province Autonome, la Cassa Depositi e 
Prestiti, l’Istituto per il Credito Sportivo, la Società Geografica Italiana, 
Confindustria, l’Associazione Italiana Confindustria Alberghi e Assoimmobiliare. 
I temi che emergono dalla complessità e sistematicità del progetto sono di 
conseguenza molteplici e riguardano ambiti tematici distinti che vanno dal 
turismo culturale, al mercato immobiliare, alla valorizzazione degli immobili 
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pubblici, al Piano Strategico per lo Sviluppo del Turismo in Italia 2020. Il 
presente elaborato suddiviso in sei capitoli cercherà di affrontare queste 
tematiche in misura quanto più esauriente possibile. A tal fine la trattazione si 
aprirà con una rapida analisi del turismo culturale italiano improntata 
principalmente sulle questioni relative all’offerta e alla domanda; a seguire un 
capitolo dedicato agli esempi dell’Albergo Diffuso italiano e dei Paradores de 
Turismo spagnoli come esempi di valorizzazione del patrimonio costruito 
nell’ambito dell’offerta ricettiva e, con riguardo al secondo, come best practice 
di riferimento per il progetto Valore Paese – DIMORE; il terzo capitolo è 
esclusivamente dedicato alla descrizione sintetica e semplificata dello stato del 
mercato immobiliare pubblico e soprattutto degli strumenti legislativi 
attualmente disponibili per la sua gestione efficiente e in ottica di valorizzazione; 
una volta descritto il contesto in cui si inserisce il progetto e alcuni degli 
strumenti operativi per la sua attuazione, nel quarto capitolo viene descritto 
dettagliatamente il progetto stesso Valore Paese – DIMORE ripercorrendo i 
suoi primi passi fino ad arrivare allo stato raggiunto alla data 31 dicembre 2013; 
il capitolo cinque invece mira a cogliere i collegamenti e le corrispondenze tra il 
progetto Valore Paese – DIMORE  e il Piano Strategico per lo Sviluppo del 
Turismo 2020. L’elaborato infine si chiude con riflessioni personali riguardanti i 
possibili sviluppi futuri del progetto in accordo da una parte, con l’esigenza di 
rendere efficiente la gestione degli immobili pubblici coinvolti, dall’altra di non 
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